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' Rozstrzygniqéi'e nadzoreze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 .
poz. 506)

stwierdzam niewaznosé¢

uchwaly Nr V.52.19 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z 21 marca 2019 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla Gminy Minsk Mazowiecki obejmujqcego etap ,A3”

— tereny poloione w miejscowosciach: Mikanow, Stare Zakole, Zakole Wiktorowo, w odniesieniu

do ustalen:

— § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: (...} lub ciggu pieszo-jezdnego (...)”;

—  § 9 ust. 2 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, {...) fub ciggu pieszo-jezdnego (...)”;

— § 11 ust. 2 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 28.2RM/U,
28.7RM/U, 28.8RM/U, 28 9RM/U, 28.11L, 35.5L, 35.10L, 35.17L, 35.221,, 35.23L, 41.6L,
41.8L, 35.18Z, 35.19Z, 35.24R, 35.25R, 35.26R, 35.27R, 35.28R, 35.29R, 35.30R, 41.10R,
41.11R, 41.12R, 35.16WM i 41.5WM;

— § 11 ust. 3 pkt 3 uchwaly;

—~ § 11 ust. 4 pkt 3 uchwaly;

- czedci tekstowej 1 graficznej uchwaly, w zakresie mozliwosci realizacji nowych siedlisk oraz
rozbudowy siedlisk istniejacych, na terenach oznaczonych symbolami:

= 35.24R, 35.25R, 35.26R, 35.27R, 35.28R, 35.29R i 35.30R we wsi Stare Zakole;
= 41.10R,41.11R i 41.12R we wsi Zakole Wiktorowo.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 marca 2019 r. Rada Gminy Minsk Mazowiecki podjeta uchwate Nr V.52.19
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Gminy Minsk Mazowiecki
obejmujgcego etap ,,A3" — tereny polozone w miejscowosciach: Mikanow, Stare Zakole, Zakole
Wiktorowo.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. | ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 1.
poz. 1945 z pozn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z 25 czerwca 2010 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej



Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130,
poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawq o p.zp.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, Zze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dzialania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktdw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
{j. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacie zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje¢ art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnigé, lecz ogramicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (czesS¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenOw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i1 zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezuitaty wykladni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2

ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg

wartosci, w tym m.in.:

- wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.Z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania Wodaml i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy);

— prawo wlasnoéci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenta planu, okre§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnos$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
- mozliwo§¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesiec planowania (poprzez skladanie
wnioskow i1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii 1 uzgodnien.

Egzegeza przytoczonyeh powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawieraé zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniaja réwnicz wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art, 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czeS¢ tekstowa i graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust, 1 stanowi, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaty, a cze$¢ graficzna stanowi



zalgcznik do uchwaly, Ocenie legalnosci podlega zaréwno tre$é uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgczniki, ezyli m.in. czg$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosc
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wilascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami plano miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegélowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,, rozporzqdzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.”, w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7 oraz w § 8 ust. 2
zd. 1, ktory stanowi, ze: ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projeltu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego”. :

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygni¢cie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem t uzytkowaniem terenu moze by¢ wlaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesei sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszezenia inwestycji celu publicznego i okre$lenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdlawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodel
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga byé kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa aktami prawa
miejscowego, te za$ sa zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wiazaca
na obszarze dzialania organu, ktore je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii Zrodet prawa
powszechnie obowiazujacego znajduja sic na samym koficu, tj. za Konstytucja, ratyfikowanymi
umowami mi¢dzynarodowymi za zgodg wyrazona w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania
zgodnosci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktdw prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny,
7e norma wyzsza jest podstawa obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze byé
réwniez derogowana przez norme nizszg (lex interior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru zobowiazany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaly i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjgcia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z art. 28 ust. ! ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady gminy
w calodci lub w czedci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu migjscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie,

Dokonujgc oceny prawnej uchwaly stwierdzono, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwatly
~ doszto do powstania ewidentnej sprzecznosci pomi¢dzy jej czescia tekstowa i graficzng, w zakresie
braku jednoznacznego okre$lenia zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw
oznaczonych symbolami; '

— 35.24R, 35.25R, 35.26R, 35.27R, 35.28R, 35.29R i 35.30R we wsi Stare Zakole;

- 41.10R, 41.11R, 41.12R we wsi Zakole Wiktorowo.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nast¢puje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.



Jednoczesnie zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, dla ktérych stosownie do wymogu art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ustala si¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci

zabudowy.

Zgodnie z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ustalenia
tekstu projektu planu miejscowego dotyczace przeznaczenia terendéw powinny zawieraé okreslenie
przeznaczenia poszczegolnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy
i numer wyrozniajacy go sposréd innych terendw, dla ktorych stosownie do wymogéw § 4 pkt 6
ww. rozporzgdzenia, ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy. wielkosei
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarvtéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii
dachu. Ponadto z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzagdzenia wynika réwniez, ze projekt rysunku planu
miejscowego powinien zawiera¢ linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania
przestrzennego terenu. Z kolei § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia stanowi, Ze na projekcie rysunku
planu migjscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miegjscowego.

Z przepisow att. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia
linii zabudowy naleza do obowiazkowych elementéw tresci planu miejscowego i winny one znalez¢
swoje odzwiereiedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak i graficzne].

Stanowisko, w zakresie obligatoryjmosci okreslenia linii zabudowy oraz parametréw zabudowy
i wskaznikdw zagospodarowania terenu, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym
m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawic z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
I OSK 1353/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz , Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
wskazujgcy na dokonanie przez Sgd blednej wykliadni art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp. wzw. z §7
pkt 8 rozporzqdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny byé
okreslone wylgcznie na rysunku planu, lecz podniosl, e ustalenia planu w_zakresie
wyznaczania linii zabudowy powinny byé kompletne, umoziliwiajqc ustalenie przebiegu linii
zabudowy w odniesieniu do kaidego terenu bez koniecznosci odwolywania si¢ do priepiséw
zamieszczonych w  innych aktach prawnych, ktorego to obowigzku Rada Miasta
nie dopefnila. ”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzit, iz . Takze nie mozna zgodzi¢ si¢ z Sgdem
I instancji, ze ustalenia linii zabudowy moina przenosi¢ na _etap sporzgdzenia projektu
budowlanego i wydawania pogwelenia na.hudawe, to wiasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryinych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 1) ust. 2 pkt 6
ksztaftuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest
Jjednym z obligatoryjnych elementow ksztaltujqcych zabudowe | zagospodarowanie fernu
w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie_moina tego elementu
przerzucaé_na_nastgpny etap postepowania _budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym
zakresie dotyczgce terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozZna
uznac za nieistotne jak to uczynil Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach wyjgtkowych mozina
odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow sgsiadujgcych




z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq projektowang,
a wige trudno mowi¢ o speinieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak sltusznie
zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnos$¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. [
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrocic nalezy uwage, iz dla
terenéw proyleglych do drog publicznych o usytuowauiu  obiektéow w  odniesieniu
do przebiegu drogi rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania
w zakresie odleglosci w jakiej obiekty mogg by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania
zawarte w tym uregulowaniu w istocie wyznaczajg linig zabudowy na terenach przebiegu drog
publicznych. Niewgtpliwie wyznaczenie linii zabudowy dla speinienia wymagan art. 35 ust. 2
i art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie
przeznaczenia terenu pod realizacje nowych drdg, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie
terenu niezbednego nie tylko pod realizacj¢ samej drogi lecz i uksztaltowanie takief przysziej
zabudowy, kiora bedzie spelniala wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt
I1 OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno z ustawy (art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1587). Odestanie do przepisow odrebnyvch nie stanowi wypelnienia regulacii przvjetei
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagespodarowaniu przesirzennym stanowigcym
0 okresleniu linii zabudowy. ”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w  Warszawie z 31 maja 2016 1., sygn. akt
IT OSK 3196/14, w ktérym uznano, iz , nalezy podzieli¢ konkluzje¢ Sqdu 1 instancyi,
ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R i R, stanowiia naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.2.p.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 19 paZdziernika 2015 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 2008/15, w ktorym uznano, iz , Poza przedmiotem sporu pozostaje to,
Ze w Swietle przepisow w.p.z.p. oraz rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

m.p.z.p. wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy

nastepuje w_odniesieniu do calego terenu wydzielonego liniami rozgrantczajgcymi (art. 14
ust. I, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 upzp. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8

rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ
nadzoru, przedmiotem ustalenr planu mogg by¢ tereny okresione w tym planie, a nie dzialki
ewidencyjne.”; _

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawic sygn. akt
IT SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzgdzenie w § 4 okreSla wymogi co do
zawarlosci czesci tekstowef planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem o linii
zabudowy mowa jest zarowno w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia, jak i w § 7 pkt 8 rozporzgdzenia,_to
ustalenia w tym zakresie powirmy mieé odzwierciedlenie zarowno w tekscie, jak i na rysunku
planu. Zgodnie za$ z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzgdzenia, na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje sig nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie
projektu  rysunku  planu  miejscowego z  projektem  tekstu  planu  miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w  zakwestionowanym  planie  miejscowym w  stosunku do  terenow
Z2 G-MUS6, Z2 G-MUIQ i Z2 G-UP, mimo ze okreslenie w czesci tekstowej planu tego
parametru bylo mozliwe. Pongdro, odeslanie w tekScie dp rysunku planu jest w tym przypadku
niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio,
nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja,
sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé uwzgledniony tylko w takim




zakresie, w jakim jest "opisany"” w tekécie planu (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt Il S4/Wr 309/13).7;

Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono, ze ,, Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w_tym linie zabudowy. gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
zngjduje uszczegélowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
- przestrzennego, na mocy, ktorego ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolno$ci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w_stosunku do powierzchni dzialki Iub terenu,
w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, e plan miejscowy musi zawieraé ustalenia,
o _ktorych mowa w_wyiej wymienionym przepisie, jeieli w_terenie powstajg _okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacia ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w L.omiankach, na tych terenach ustalila projekiowang
zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustaler na rysunek planu. Zgodnie z art, 15 ust. 1i§ 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miefscowy zawiera czes¢ tekstowq oraz graficzng; czes¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly,
czes¢ graficzna zalgcznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, ze cz¢s¢ tekstowa planu winna znalezdé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonef uchwaly. ",

Wojewodzkiego Sadu administracyjnego w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 1515/13, w ktorym stwierdzono, ze: , Zaskarzona uchwala narusza
cytowany wyzej przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzqdzenia
w  sprawie wymaganego zakresu projektu  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, ktory stanowi, iz: "ustalenia dotyczqgce parametrow i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegélnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowarej
zabudowy oraz geometrii dachu. Dla terenéw objetych dyspozyciqg § 80, poza okresteniem linii
zabudowy oraz wielkoScig powierzchni biologicznie czynnej, a dla § 82, poza okresleniem linii
zabudowy i wysokosci budynku socjalno — administracyineso, nie wskazano wymdaganych
ustawqg wskaznikow, wobec tego konieczne bylo stwierdzenie ich niewaznosei na podstawie
art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sqdami
 administracyjnymi (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., poz. 270 ze zm.), dalej zwanej "p.p.s.a.".
Do naruszenia przepisow art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzgdzenia
w  sprawie wymaganego zakvesu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, doszlo rowniez w ustaleniach § 86 uchwaly, w odniesieniu do terencw
oznaczonych kolejnymi symbolami: od P-1 do P-28. Dla terendw tych, zgodnie z ustaleniami
§ 86 pkt 6 lit. e uchwaly, plan nie okresia wysokosci zabudowy dla potrzeb realizacji budynkéw:
produkcyjnych, ustugowych, handlowych, magazynowych, gospodarczych i garazowych
zwigzanveh z przeznaczeniem podstawowym terenu (vide § 86 pkt 6 lit. e w zw. z § 86 pkt 6 lit. a
i § 86 pkt 1 uchwaly), a wiec terenami produkcji skfadéw i magazynow. Wysokosé zabudowy
okreslono jedynie dla przeznaczenia dopuszczalnego (vide § 86 pkt 6 lit. fi g, § 86 pkt I 0
uchwaly). Brak okreslenia, gabarytow i wysokosci projektowane] zabudowy oraz geometrii




dachu dla przeznaczenia podstawowego, w_ramach kiérego powstaé mogg nowe budynki:
produkcyine, ustugowe, handlowe, magazynowe, gospodarcze i garazowe, na obszarach, ktore
nie sq dotychczas zagospodarowane i zabudowane (np. w ramach jednostki terenowej P-1 1,
P-12, P-i13, P-l6, P-I7, P-20, P-26, P-27. czy czesciowo P-15, P-18), stanowi nie tviko
0 naruszeniu art 135 ust. 2 pkt 6 ustgwy o p.z.p. oraz § 4 pki 6 rozporzadzenia w_sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale nie
realizuje rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. I ust. 2 pkt i 2 ustawy o p.z.p. W tej sytuacji
niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci § 86 zaskarzonej uchwafy na podstawie art. 147 § 1

p.ps.a’.

Stanowisko w zakresie okredlenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,, Zgodnie
zart. 15 ust. 21 3 upzp. w miejscowym planie wystgpujg dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierad
poszczegolne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tvlko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczgce obszaru objetego planem, wymikajgce zwilaszcza z istniejgecego Iub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadg
pozostaje _obowigzek ujecia  w planie miejscowym wszystkich elementow wymienionych
w_powolanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktoregokolwick
z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazadé zbednosé
danej regulacji, w_szczegolnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominigcia w_uzasadnieniu
uchwaly, ewentualnie w_materialach planistycznych. Wojewodzki Sqd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., 1V SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwafy lub materialach planistycznych,
2e ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zhedne, to mie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementow
bvlo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 upzp.; w przypadku braku kaniecznosci regulacji stanéw na ich podstawie organ.
gminy nie ma obowigzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawieraé unormowania mieszczgce si¢ w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
upzp., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwiqzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
jednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzg takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).”.

Z przytoczonych powyzej przepisOw oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy zawarte
w czesei tekstowej oraz wyznaczone w czgsei graficznej w jednoznaczny sposdb winny okreslaé
mozliwos¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne okre$lenie obszaru tzw.
"ruchu budowlanego”, na ktérym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa, a takze rozbudowywana
zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych sposob, okreslaé te czgsci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktdrych plan
dopuszcza sytuowanie budynkéow.

Zgodnie z § 5 ust. 2 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,2. Ustala si¢ przeznaczenie i zasady
zagospodarowania dla terendw wydzielonych na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i opisanymi identyfikatorami okreslonymi w ust. 1: (...) 6) dia terenow oznaczonych symbolem R,



‘ustala si¢ przeznaczenie: a) podstawowe: tereny rolne — upraw polowych i plantacyi, drogi
‘dojazdowe do grumtéw rolnych, tereny pod wrzqdzenia melioracji wodnych, zabezpieczen
przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, wjecia wody dla potrzeb rolnictwa, oczka wodne,
zalesienia S$rodpolne, b) dopuszczalne. istniejgce siedliska rolnicze 7 prawem do remontu,
przebudowy i rogbudowy oraz lokalizacja nowych siedlisk zwigzanych z gospodarstwem
o powierzchni nie mniejszef niz 3,0 ha a takze infrastruktura techniczna oraz urzgdzenia wodne, "

W odniesieniu do zasad lokalizowania budynkéw w granicach terendéw wyznaczonych w planie,

zawarto ustalenia w:

— § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:
(...) 3) liniach zabudowy niepriekraczalnych — nalezy przez to rozumieé, wyznaczone na
rysunku planu, linie okreslajgce najmrniejszq dopuszczalng odleglosé, w jakiej moze byé¢
usytuowany budynek w stosunku do drogi Iub ciggu pieszo-jezdnego, bez uwzglednienia
balkonow, loggi, werand, gankéw, wykuszy, okapow i nadwieszen wystajqcych poza obrys
budynku nie wigcej niz 1,5 m oraz schodéw zewngtrznych, podestéw i ramp przy wejsciach do
budynkow,”;

— § 4 ust. 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu
sq obowiqzujgcymi jego ustaleniami: (...} 3) elementy ksztattowania kompozycji przestrzennej:
linie zabudowy nieprzekraczalne;”’;

— § 4 ust. 2 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ., 2. Nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku
planu, majg charakier wigzgcy na podstawie przepiséw odrebnych: (...) ¢) linie zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych.”,

- § 6 ust. 1 pkt 1 uchwaly, w brzmientu: /. Ustala sie nastgpujgce zasady ochrony
i ksztaltowania fadu przestrzennego: 1) nakazuje sig svtuowanie zabudowy wedtug § 9;”';

~ § 9 ust. 1 1ust. 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, Parametry i wskainiki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym: linie zabudowy, gabaryty obiektow, wskainiki
intensywnosci zabudowy. [. Ustala sie linie zabudowy dla nowej zabudowy wg rysunku planu
i wymiarow na rysunku planu, przy czym dopuszcza si¢ lokalizacjg urzqdzen infrastruktury
technicznej pomiedzy liniami zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi terenu, z wylgczeniem
masztow telefonii komorkowej. 2. O ile na rysunku planu nie ustala sig linii zabudowy, nakazuje
sig lokalizacjg nowych budynkéw na dzialce w odleglosci od linii rozgraniczajgcej drogi fub

ciggu Qxeszo-zezdnego co najmniej: 1) 12 m dila drog klasy Z 2)8mdladrog klasy L, 3) 5 mdla
drég klasy D.”

Z ustalen zawartych w:

— § 17 ust. 6 pkt 1 uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: 35.24R, 35.25R, 35.26R,
35.27R, 35.28R, 35.29R 1 35.30R we wsi Stare Zakole;

— § 18 ust. 4 pkt 1 uchwaty, dla terenéw oznaczonych symbolami: 41.10R, 41.11R i 41.12R
we wsi Zakole Wiktorowo,

wynika, ze pomimo dopuszczenia na tych terenach mozliwosci rozbudowy istniejacych oraz

budowy nowych siedlisk rolniczych (vide § 5 ust. 2 pkt 6 lit. b uchwaly), w_tekscie uchwaly

ni¢_okreSlono dla tych terenéw parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6

rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., tj. wielkosdci powierzchni

zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie

czynnej. gabarytow i wysokosot projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Natomiast z rysunku planu wynika, ze linie zabudowy (nieprzekraczalne i wynikajace
z przepisow odrebnych), wyznaczono wylacznie dla terendéw oznaczonych symbolami:
35.24R, 35.25R i 35.26R we wsi Stare Zakole. Dla pozostalych terendw, tj. dla terenow
oznaczonych symbolami: 35.27R, 35.28R, 35.29R i 35.30R we wsi Stare Zakole oraz 41.10R,



41.11R i 41.12R we wsi Zakole Wiktorowo, nie wyznaczono na rysunkun planu zadnych linii
zabudowy.

W ocenie organu nadzoru, w odniesieniu do terenéw, dla ktérych nie wyznaczono na rysunku
planu linti zabudowy, nie moga mieé zastosowania ustalenia § 9 ust. 2 uchwaly, bowiem z rysunku
planu wynika, ze tereny te nie sg potoZone przy drogach klasy Z, L 1 D, ani przy ciaggach pieszo
~ jezdnych, od linii rozgraniczajacych ktérych ustalono odleglosci linii zabudowy, przy czym
nalezy wskaza¢, ze zaréwno w tekscie uchwaly (vide § 5), jak tez na rysunku planu,
nie_wyodrebniono terenow przeznaczonych pod ciagi pieszo — jezdne, do ktdrych odwolujg sig
ustalenia § 3 ust. 1 pkt 3 i § 9 ust, 2 uchwaly. Powyzsze oznacza wzajemng sprzecznosc ustalen
tekstu uchwaly oraz tekstu uchwaly z jej rysunkiem, co stanowi o naruszeniu dyspozycji § 8 ust. 2
zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., a tym samym o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, Zze wymienione powyzej rozbieznosci, na podstawie art. 28 ust. 1
ustawy o D.z.p., uzasadniaja koniecznos¢ stwierdzeuia niewaznosci ustalen: § 3 ust. 1 pkt 31 § 9
ust. 2 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...} fub ciggu pieszo-jezdnego (...)".

Biorac pod uwagg przedstawione powyzszej braki i rozbieznosci pomigdzy tekstem i rysunkiem
planu, nalezy stwierdzi¢, ze nie jest mozliwa realizacja dopuszczonej nowej zabudowy ani
rozbudowy istniejacej zabudowy:

— na terenach oznaczonych symbolami: 35.24R, 35.25R i 35.26R we wsi Stare Zakole, z uwagi na
brak okreslenia wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, gabarytéw i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu, pomimo wyznaczenia na tych terenach linii zabudowy;

— na terenach oznaczonych symbolami: 35.27R, 35.28R, 35.29R i 35.30R we wsi Stare Zakole
oraz 41.10R, 41.11R i 41.12R we wsi Zakole Wiktorowo, z uwagi na brak okreslenia wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, gabarytow i wysokosei projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu, jak réwniez linii zabudowy.

W uchwale brak ustalen, ze na terenach oznaczonych symbolami: 35.27R, 35.28R, 35.29R i 35.30R
we wsi Stare Zakole oraz 41.10R, 41.11R i 41.12R we wsi Zakole Wiktorowo, obowiazuje zakaz
zabudowy, ktéry uzasadnialby brak wyznaczenia na nich na rysunku planu linii zabudowy
okreslajgcych obszar, na ktérym moze by¢ lokalizowana dopuszczona zabudowa oraz brak
ustalenia parametréw i wskaznikoéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Biorac pod uwage powyzsze rozbieznosci pomigdzy tekstem i rysunkiem planu, nalezy stwierdzic,
ze uchwala nie okresla w jednoznaczny sposob przeznaczenia oraz zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenow oznaczonych symbolami:

— 35.24R, 35.25R, 35.26R, 35.27R, 35.28R, 35.29R i 35.30R we wsi Stare Zakole;
- 41.10R, 41.11R 1 41.12R we wsi Zakole Wiktorowo.

Ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy czgscia tekstows i graficzna uchwaly, stanowi o naruszeniu
dyspozycji 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. oraz
0 istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, co na podstawie na podstawie art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p., uzasadnia stwierdzenie niewaznodci czesci tekstowej i graficznej uchwaty,
w odniesieniu do tych terenow.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy skiada si¢
zaréwno z czgsci tekstowej, jak i czgsci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, cz¢s¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia



jedynie zatgczniki do uchwaly. Tres¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz cz¢$¢ graficzna planu

powinna stanowié odzwierciedlenie zapisdw czesci tekstowej i nie moze byé z nig sprzeczna.

To czesé tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim

zakresie, w jakim przewiduje to cz¢sé tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazla swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,.(..) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. I ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesé tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czes$¢ graficzna zalqeznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo | oznaczenia umoiliwiajigce jednoznaczne
powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzgdzenia). Z powolanvch unormowa¥i_ wynika, ze czesé tekstowa planu winna
znaleZé odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzeczno$é, brak korelacfi, spojnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (..)";

wyroku Naczelnege Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
I[I OSK 1377/13, w brzmieniu: , W niniejszej sprawie zgodzic nalezy sig
z sgdem I instancyjnym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu_(graficzna i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegélnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero lgczne odcezytanie obydwu czesci.”,

postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniw: , Sgd slusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) cze$é tekstowa planu
stanowi tre$é uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygnigeia stanowig zalgezniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2

‘rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpniag 2003 r. w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiagjgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku -planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczeh. Tresé¢ tvch przepiséw wyraznie wskazuje, iz czesc
graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc
z nig sprzeczna. To cze$é tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tvlko w_takim zakresie, w_jakim przewiduje to czesé¢ tekstowa’ planu.” (publ. LEX
1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
II OSK 1458/11, w ktérym ,,Sgd zwraca uwage, Ze pod pojeciem "ustaleni planu” nalezy
rozumie¢  jego meryioryczng res¢  majgcqg charakter  normatywny, co  oznacza,
Ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesc: tekstowej,
Jak i graficznej. ” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Bledne jest stanowisko skarzqcego, Ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieral ozmaczenia niemdjgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
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0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czesé graficzna (rvsunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesé¢ planu, petni jednak role stuzebng i wyjasniajgeq tekst i jest wigzgca
pod warunkiem, 2e tekst planu odsvla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng i obowigzuje tylke w Igcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieral ozrnaczen, ktore nie znajdujg oparcia w_czesci
tekstowej planu. ™,

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2 ,,Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywa¢ na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesé graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt 11 SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamigtaé, iz plan
miejscowy sklada sie z czgsci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznef
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegotowieniem' czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane iqgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieinosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czesé tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, ktore nie znajdujq oparcia
w czesci graficznef planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, ze plan
miejscowy sklada sig z czgsci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznef
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegélowieniem” czesci tekstowej i ustalenia planu
muszqg by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zardowno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozhbieznosci pomiedzy czesciqg tekstowg planu a rysunkiem
planu.”;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
Il SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przesirzennym stanowi, Ze wéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza sig objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepisow wynika, Ze plan miejscowy skiada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq. CzesS¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq byé odezytywane fgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznef jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieinosci pomiedzy
czescig tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV S4/Po 256/13). Skore inaczef ksztaltuje sie
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznef rzeczonego planu, bedgcej
fego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czesé graficzna stanowi wyjasnienie
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(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstafe w ten sposob niescistosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocy kiorego w sposcb
wigzqgcy ustala sig przeznaczenie terenow, w tym dia inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ust. 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. [
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wiladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturg tej
wladzy, tf. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sgdu Najwyiszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt Il RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Diatego tez ewidentna
sprzecznos¢ pomiedzy tresciq uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzgdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé uchwaly rady gminy w catosci
lub w czesei (zob. wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10,".

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, je zardwno z przepisow
ustawy 0 p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowej.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

— lIgor Zachanasz Ustawa o planowamiu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czgsé tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio, nie_spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowq. hipoteza, dyspozycia. sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, Scislef - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rvsunku. ”;

— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawieraé czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zafgeznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim

il

tekstu planu odsyvla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rOwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawic wymaganego zakresu projektu -
m.p.z.p., hie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czgsci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim
s one opisane w czgsei tekstoweyj. '

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznosé pomig¢dzy trescia uchwaly,
a jej czescig graficzng narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu migjscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czgsci. W tym
przypadku brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, skutkuje koniecznoscia stwierdzenia
niewaznosci cz¢sci uchwaty.

Brak linii zabudowy, stanowiacych jeden z obligatoryjnych elementéw ksztattujacych zabudowe
i zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen
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planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych, w ktérych bezposrednig podstawg
prawna stanowi wlaénie plan micjscowy. Brak ten uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu
w tym postgpowaniu i tym samym przesadza o koniecznosci wylaczenia go, w zakresie dotknigtym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Podobne istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego wigzaé nalezy z sytuacja odwrotna — tj. okresleniem na rysunku planu miejscowego
nieprzekraczalnych linii zabudowy pomimo jednoznacznie sformulowanych, w ustaleniach czesci
tekstowej uchwaty, zakazow zwiazanych z realizacja zabudowy. Powyzsze ustalenia uchwaly
stanowia o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze nie do przyjecia jest poglad, iz linie zabudowy musza zostal
wyznaczone obowiazkowo jedynie od strony droég publicznych, drég wewnetrznych 1 placow.
Kwestie dotyczace linii zabudowy od drég w przypadku braku planu miejscowego regulujg
przepisy § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowe] zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Natomiast
wymog okreslenia linii zabudowy w planie miejscowym, zawarty zostal w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.. Poje¢ tych nie mozna poréwnywaé, poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie wydaje si¢ decyzji o warunkach zabudowy
(art. 4 ust. 2 ustawy o p.z.p.). Na powyzsze wskazuje rowniez orzecznictwo, w tym np. wyrok
Wojewadzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie 7 1 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 551/15.

Nie jest réwniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolehia na budowg. W tym zakresie na uwage zashiguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt IT OSK 3140/13
z 23 czerwca 2014 r. , Takie nie mozna sie zgodzié z Sgdem I instancii. e ustalenia linii zabudowy
mozna przenosic na etap sporzgdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe,
to_wlasnie ustalenie linii zabudowy jest~jednym z obligatoryinych elementéw- ustalenia plany
zagospodarowaniaq__przestrzennego i Iqcznie  z  pozostalymi parametrami i wskaznikami
wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 kszialiuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktéra jest jednym z obligatoryinych elementow ksztalturgeveh zabudowe
I zagospodarowanie ternu w znaczhnym stopniu utrudni dalszv etap procesu budowlanego i nie
mozna fego elementu przerzuca¢ _na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego te?
uchybienia w tym zakresie dotyczgce terenow 5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu
24MW nie moina uznaé za nieistotne jak to uczynil Sqd 1 instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyfjgthkowych mozna odnies¢ si¢ do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogg
projektowang, a wigc trudno mowié o spelnieniu przeslanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwroécié nalezy uwage, iz dla
terenow przyleglych do drog publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zdkresie odleglosci
w jakiej obiekty mogg by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq lini¢ zabudowy na terenach przebiegu drog publicznych. Niewgipliwie
wyznaczenie linii zabudowy dla spelnienia wymagan art. 35 ust. 2 i arl. 43 ustawy o drogach
publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod
realizacje nowych drdg, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod
realizacj¢ samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przysziej zabudowy., ktéra bedzie spelniaia
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”.
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Nie spelnia wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. orazw § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. odeslanie do_przepiséw
odr¢bnych, bowiem jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r.,
sygn. akt II OSK 2253/15: ', (...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy.
Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno z ustawy (art. 15 ust. 2 pki 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 rozporzqdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Odestanie do
przepiséw _odrebnych nie stanowi wypeinienia regulacji przyjetej w art, 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzemmym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy. ™.

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrebnymi znalazla swoje odzwierciedlenie

w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— NSA z 8 stycznia 2015 r,, sygn. akt II OSK 2674/14: , Stuszne jest stanowisko skarigcego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze byé powtdrzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwiqzan przestrzennych, ktére
nie bedzie naruszaé przepiséw odrgbnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw. ”;

- WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: |, Zawarcie

- w planie miejscowym ustalenn odwolujgcych si¢ do stosowania i uwzgledniania przepisow
odrebnych  winno  zmalez¢  odwzorowamie  poprzez  realizacje  tych  przepisow
w ustaleniach planistycznych.”;

- WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 1., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: , Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyviszej ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktorq, wijt, burmistrz albo
prezydent miasta, Sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesc tekstowg i graficzng
zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sig do obszaru objetego planem miejscowym.”.

Na konieczno$¢ powigzania czgsci tekstowe) oraz graficznej uchwaly w zakresie linii zabudowy,

a takZze na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano réwniez

w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt [l OSK 1973/14; -

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziemika 2015 r., sygn. akt II OSK 2008/15;

~  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
I SA/G1 444/10;

- Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
II SA/G1 853/11;

- Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
11 SA/Wr 112/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwea 2014 1., sygn. akt
IT.OSK 3140/13;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 629/14. :

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczgce linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwotywania si¢
do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroctawiu z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: |, Wykiadnia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzila sgd do wniosku,
ze obowigzkiem rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu,
aby postanowienia uchwaly dalo si¢ w sposdb niebudzgcy watpliwosci zinterpretowac. Aby cel taki
osiggngé lokalny prawodawca powinien uzywac wartosci liczhowych i fachowego slownictwa,
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co stanowié¢ bedzie zobiektywizowang mefodg fksztaltowania ladu przestrzennego na danym
terenie.”.

Jak wyjasénil Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 30 czerwca 2016 r., sygn.
akt [V SA/Po 13/16: ,(...) w art. 15 ust. 2 u.p.z.p, ustawodawca wylicyyl obligatoryjne elementy
jakie musi zawierad miejscowy plan zagospodarowania priestrzennego. Zalicza sig
do nich miedzy innymi przeznaczenie lerenow oraz linie rozgraniczajgce teremy o roinym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania oraz zasady modernizacfi, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. § 8 ust. 2 rozporzgdzenia przewiduje,
Ze na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
Jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Bez wgtpienia rysunck miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgceq. Obowigzuje w takim zakvesie w jakim tekst
planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku (wyrok Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Bydgoszezy z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt II SA/Bd 1011/07,
orzeczenia.nsa.gov.pl; "Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz", pod red.
Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 159). Cz¢sé graficzna planu jest "uszczegolowieniem"
czesci testowej i ustalenia planu muszq by¢ odezytywane lgcznie - z wwzglednieniem zaréwno czesci
graficznej, jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomigdzy czescig tekstowg
planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierad ustalen, ktore nie znajdujg
oparcia w czesci graficznej planu (wyrok Wojewdodzkiego Sqdu Administracyjnego w Lublinie
z dnia 13 paZdziernika 2009 r., sygn. akt II S4/Lu 393/09, orzeczenia.nsa.gov.pl). (...) Jak juz
wyjasniono powyzej art. 15 ust. 2 u.p.z.p. zawiera katalog obligatoryinych elementow jakie musi
zawierac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W pkt 6 wskazanego przepisu wsrod
obligatorvinych elementow planu miejscowego wymieniono m.in. zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé zabudowy jako
wskaznik powierzchni caltkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane],
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$é zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowq i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Natomiast w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia
wskazano, Ze ustalenia dotyczqce parametréw i wskainikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania lereny powinny zawieraé w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.
Jednoczesnie wyjasnienia wymaga, ze przez obligatoryjnosé o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 up.z.p.
rozumie¢ nalezy jako wymog zamieszczenia w planie elementow wymienionych w tym przepisie
wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajgee zwlaszcza
z istnigjgcego lub planowanego przeznaezenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg
dokonanie takich ustaleni (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 23 kwietnia
2010 r., sygn. akt 11 OSK 311/10, z 13 pazdziernika 2011 r., sygn. akt Il OSK 1566/11; z 6 wrzesnia
2012 r., sygn. akt II OSK 1343/12, hitp:/forzeczenia.nsa.gov.pl; Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 161-162).”.

Uchwala, we wskazanym powyzej zakresie, narusza w istotny sposob zasady sporzadzania planu
migjscowego, co na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. uzasadnia stwierdzenie niewaznosci
czesci tekstowej i graficznej uchwaly, w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami: 35.24R,
35.25R, 35.26R, 35.27R, 35.28R, 35.29R i 35.30R we wsi Stare Zakole oraz 41.10R, 41.11R
141.12R we wsi Zakole Wiktorowo.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi sie do obszaru objgtego tym planem.
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W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie bgdg mialy przepisy ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okre$la si¢ obowiazkowo
. szczegblowe zasady | warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym”,
przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé¢ szczegétowo okre$lona, jednolita procedure
wScalania | podzialu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., , ustalenia dotyczgce szczegotowych zasad i warunkéw
scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek
w sfosunku do pasa drogowego”.

Z czgsci tekstowej 1 graficznej uchwaly wynika, ze w granicach obszaru objetego planem znajduja
si¢ tereny przeznaczone na cele rolne, w tym m.in. oznaczone symbolami: 28. ZRM/U 28.7RM/U,
'28.8RM/U i 28 9RM/U polozone we wsi Mikanéw.

Zgodnie z § 5 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: , 2. Ustala si¢ przeznaczenie i zasady
zagospodarowania dla terenow wydzielonych na rysunku planu liniami - rozgraniczajgcymi
i opisanymi identyfikatorami okreslonymi w ust. 1: (...) 3) dla terenow oznaczonych symbolem
RM/U, ustala sie przeznaczenie podstawowe: zabudowa zagrodowa i ustugowa wylqcznie z zakresu
ustug ustugi obstugi rolnictwa i przetwérstwa rolno-spozywezego i z wylgczeniem ustug, dla
ktorych raport oddzialywania na srodowisko jest zawsze obligatoryinie wymagany. realizowane
oddzielnie lub lgcznie, w formie budynkow wolnostojgcych a takze infrastruktura techniczna,
konieczne zaplecze techniczne, dojazdy | miejsca postojowe; ”.

W odniesieniu do terenow RM/U, w § 11 ust. 2 pkt 11 2, § 11 ust. 3 pkt 3 i ust. 4 pkt 3 uchwaly,
zawarto ustalenia dotyczace szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci
w brzmieniu: ,, 2. W przypadku przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci, dla dzialek,
za wyigtkiem dzialek przeznaczonych pod komunikacje, nakazuje si¢: 1) zapewnienie dostepu do
drogi publicznej, w tym, poprzez drogi wewnetrzne i ciggi pieszo-fezdne; dla pojedynczych dzialek
z zabudowq mieszkaniowg, usytuowanych w drugiej linii zabudowy, dopuszcza si¢ dostep poprzez
wysunigty czesé dzialki o szerokosci minimum 5 m i dlugosci nie wigkszej niz 60 m; 2) zachowanie
kqgta polozenia granic dzialek ewidencyjnych do linii rozgraniczajgcej drog w przedziale 75°— 105°;
3) dla dzialek przylegajqcych do drég publicznych wydzielanie czesci pasa drogowego do
planowanej szerokosci dréog. 3. Ustala si¢ minimalng powierzchnig nowo tworzonych dziafek,
uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci: (...) 3) dla terenéw zabudowy zagrodowej
[ ustugowej RM/U — 1000 m’. 4. Ustala sig¢ minimalng szerokos$é frontu nowo tworzonych dzialek,
uzyskanych w wyniku scalania i podziatu: (...} 3) dla terenow zabudowy zagrodowej i ustugowej
RM/U-20m.".

Ponadto w obszarze obj¢tym planem miejscowym znajduja sie rowniez tereny:

— rolne, oznaczone symbolami: 35.24R, 35.25R, 35.26R, 35.27R, 35.28R, 35.29R, 35.30R,
41.10R, 41.11R 1 41.12R;

— lasow, oznaczone symbolami: 28.11L, 35.5L, 35.10L, 35.17L, 35.22L, 35.23L, 41.6L
141.8L;

— zieleni, oznaczone symbolami: 35.18Z2 1 35.19Z;

— rowoOw melioracyjnych, oznaczonych symbolami: 35.16WM i 41 5WM,

ktore stanowia tereny rolnicze i lesne.

Tymczasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne
i lesne, co do zasady nie stosuje si¢ przepisow nstawy o gospodarce nieruchomosciami,

16



dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomescei, jak tez dotyczacych podzialu
nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okre$§lonych w Dziale III
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, Rozdziale 2
pn. .. Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz w Rozdziale 1 pn. , Podzialy
nieruchomosci” (art. 92 + 100). Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdzialu stosuje
sie_do nieruchomosci_polotonych na obszarach przeznaczonych w_planach miejscowyech na_cele
inne nij_rolne i lesne.” Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow_niniejszego
rozdzialu nie stosuje_sie do nieruchomosci polezonych na obszarach przeznaczanych w planach
miejscowvch na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznosé¢
wydzielenia nowych drog niebedqcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wchodzgcych w skiad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

Kwestie dotyczgce scalania i wymiany gruntow rolnych i lesnych, regulujg przepisy ustawy
z 26 marca 1982 r. o scalaniu 1 wymianie gruntow (Dz. U. z 2018 r. poz. 908).

Biorac powyzsze pod uwagg, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia:

— § 11 ust. 2 uchwaly, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 28.2RM/U, 28.7RM/U,
28.8RM/U, 28.9RM/U, 28.11L, 35.5L, 35.10L, 35.17L, 35.22L, 35.23L, 41.6L, 41.8L, 35.18Z,
35.19Z, 35.24R, 35.25R, 35.26R, 35.27R, 35.28R, 35.29R, 35.30R, 41.10R, 41.11R, 41.12R,
35.16WM i 41.5WM;

— § 11 ust. 3 pkt 3 uchwaly;

— § 11 ust. 4 pkt 3 uchwaly,

naruszajg dyspozycje¢ art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o scalaniu

i wymianie gruntéw, w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8

rozporzadzenia w sprawie wymagancgo zakresu projektu m.p.z.p. Powyzsze ustalenia uchwaly

wykraczaja poza delegacj¢ wynikajaca z ww. przepiséw ustawy o p.z.p. i rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co oznacza, ze W sposob istotny, naruszono zasady
sporzadzania planu, pojmowane, jako merytoryczne wympgi ksztaltowania polityki przestrzennej,
przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalen planu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze
przesadza o koniecznoS$ci stwierdzenia niewaznosci przytoczonych ustalen uchwaly, dotyczacych
zasad i warunkow scalania nieruchomosci, w odniesieniu do ww. terenéw. Poglad organu nadzoru
w powyzsze] kwestii podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt IT OSK 92/15.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
irybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calo$ci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czesci.

[stotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymog spehienia dyspozycji m.in.:

— art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6, § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego okreslenia zasad -
zabudowy i zagospodarowania terenu;

~ art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie formutowania ustalen dotyczacych szczegdtowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosdci objetych planem miejscowym;
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- art. 15 ust. 11 art. 20 ust. | ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie koniecznosci powiazania czesei
tekstowej z czgscig graficzna.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktdre jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nicécisto$é prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tresé¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktdrych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowiazujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaly Nr V.52.19 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z 21 marca 2019 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla Gminy Minsk Mazowiecki obejmujqcego etap ,, A3"
— tereny polozone w miejscowosciach: Mikanow, Stare Zakole, Zakole Wiktorowo, w zakresie
ustaleni, o ktdérych mowa w petitum ninigjszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem doreczenia rozstrzygniecia. ' '

Gminie, w §wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego

Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODAIM WIECK]

Ldzista, Sipiera
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